Konrad Podawca
Ewa Maslanska

CECHY KRAJOBRAZU KULTUROWEGO A ZAPISY MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NA PRZYKLADZIE LOMZY

Abstrakt. Na przyktadzie tomzy przedstawiono analize szczegdétowosci zapiséw
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w kontekscie ochrony zabytkow,
dziedzictwa kulturowego iobszarow chronionych. Charakterystyka uchwat miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz konfrontacja przepiséw prawa lokalnego
zdefiniowanych w planie miejscowym ze stanem istniejacym przyczynig sie do okreslenia
stopnia ochrony i zachowania krajobrazu kulturowego w gospodarce przestrzenne;.

Stowa kluczowe: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, parametry
i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, uwarunkowania
kulturowe

Wstep

Zmiany stanu przestrzeni wymagajg przestrzegania zréwnowazonych zasad, ktore
pozwolg na dopasowanie przestrzeni do aktualnych potrzeb spofeczenstwa, przy
jednoczesnym zachowywaniu wartosci historycznych, kulturowych. Nieustanny rozwdj
urbanizacyjny stanowi coraz wieksze wyzwanie dla osob odpowiedzialnych za gospodarke
przestrzenng. Dzieki rozwojowi techniki i nowoczesnych technologii, zachowywanie cennych
pod wzgledem kulturowym obiektéw oraz swiadome ksztaltowanie przestrzeni o réznych
walorach stato sie nie tylko konieczno$cia, ale tez obowigzkiem. (Cymerman, Podstawy...).

O charakterze krajobrazéw kulturowych miast bardzo czesto decydowaly zasztosci
historyczne i stosunki spofeczno-gospodarcze. Niektore formy zabytkowe sSwiadczyty
o petnionej przez wtasciciela funkcji spotecznej, jego zamozno$ci, pozycji klasowe;.
Znaczenie kulturowe innych zabytkow wynikato z charakteru pemnionego zadania. Obiekty
o wartosciach kulturowych nie zawsze wpisane sg do rejestru zabytkéw, jednak zawsze sg
elementem lokalnej tozsamosci. Uwzglednienie w analizie krajobrazu przejawéw minionych
czasbw pozwala szerzej spojrze¢ na koniecznos¢ przeobrazen otaczajacej przestrzeni,
a takze na bardziej szczegdtowe wyodrebnienie charakterystycznych elementéw krajobrazu.
Znajac przesztos¢ historyczng danego terenu czy obiektu mozna bardziej Swiadomie ocenié
jego wartos¢ kulturowg oraz decydowaé o najbardziej uzasadnionej i najwlasciwszej formie
ochrony i konserwacji. Dobra kultury moga mie¢ rézne znaczenie. Moze to by¢ pamigtka
przesziosci waznego wydarzenia historycznego, cecha tozsamosci regionu czy fakt
wyrézniania sie na tle powszechnie znanego krajobrazu. (Gawronski, Hernik, Planowanie...).

To jak cenne sg dla cztowieka obiekty kulturowe, znajduje swoje odzwierciedlenie
w regulacjach prawnych. W zwigzku z tym, nalezy poswieci¢ szczegdlng uwage ochronie
dziedzictwa kulturowego w planowaniu przestrzennym. Jako narzedzie stuzg temu studia
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uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, ktérych przygotowanie powinno byé poprzedzone
wieloma pracami studialnymi, analizami, obserwacjami i ocenami.

Decyzje dotyczace konserwacji, modernizacji czy przebudowy obiektéw zabytkowych,
nalezy podejmowaé bardzo rozwaznie ze wzgledu na ogromng wartos¢ kulturowg oraz
walory estetyczne podmiotdéw. Ostatnim, szeroko nagtosnionym przyktadem nieudolnych
decyzji z zakresu gospodarowania przestrzenig byta sprawa hali targowej z poczatku
XX wieku, znajdujacej sie przy ulicy Koszykowej w Warszawie. Hala powstata w latach 1906-
1908 wedtug projektu architekta Janusza Dzierzanowskiego, przy wktadzie Zygmunta Otto
odpowiedzialnego za wystrdj rzezbiarski. Budynek utrzymany byt w stylu secesyjnym
i wczesnomodernistycznym. W roku 2003 Wojewddzki Urzad Konserwatorski wydat, mimo
sprzeciwow rad konserwatorskich i mieszkancéw stolicy, zgode na rozbidrke znacznej czesci
obiektu. O pierwotnym wygladzie hali sprzed przebudowy, miaty przypominaé jedynie
zachowane dwie bramy wejSciowe. Po wielu naciskach ze strony obrohAcéw zabytkow,
inwestycja zostata zatrzymana przez naczelnego architekta Warszawy. W lipcu 2006 roku
wiasciciel Spotdzielczy Dom Handlowy Koszyki sprzedat hale oraz dziatke, na ktorej stata,
prywatnej firmie. Mimo wczes$niejszych deklaracji inwestora o rewitalizacji i pieczotowitym
odtworzeniu zabytku, hala zostata wyburzona. Firma argumentuje decyzje rozbiorki
niespetnieniem wspotczesnych norm bezpieczehstwa dla tego typu budowli, nawet po
generalnym remoncie (Urzykowski, Inwestor...).

Innym przyktadem braku ochrony zabytkowych obiektow w Warszawie jest rozbiorka
dawnego budynku koszar Putku Huzaréw Grodzienskich wzniesionych w 1900 r., tuz przy
tazienkach Krélewskich. Stanowity one wyjatkowy przyktad ceglanej zabudowy wojskowe;j
z czasow carskich. W 2008 roku budynek kupita prywatna spoétka, ktéra zapowiadata jego
adaptacje na luksusowy apartamentowiec. Mimo wczesniejszych obietnic, w 2009 r. inwestor
podjat prace wyburzeniowe. Rozbidrce ulegt dach, tylna elewacja oraz caty srodek domu.
Ocalata sciana frontowa i dwie $ciany szczytowe budynku. W listopadzie 2010 r. stoteczna
konserwator zabytkdow przerwata dalsze prace wyburzeniowe, natomiast nadzér budowlany
zarzucit prywatnej spétce samowole. Aby ochroni¢ pozostatosci po zabytkowych koszarach,
wojewddzka konserwator zabytkdw postanowita wpisaé koszary do rejestru zabytkéw.
Niestety Ministerstwo Kultury, ze wzgledu na btedy formalne, dwa razy uchylato wpis
i odsytalo dokumenty do dalszego rozpatrzenia. W zaistniatej sytuacji inwestor stwierdzit,
iz budynek nie jest pod ochrong i wyburzyt pozostatg czes¢ zabytkowego budynku
(Gazeta Wyborcza, Deweloper...).

Losy opisanych zabytkdbw to niestety nieodosobnione przyktady zaniedban
wynikajgcych z braku sumiennego, prawnego zabezpieczenia elementéw zabytkowych.
Ze wzgledu na powtarzajgce sie sytuacje likwidowania ,Swiadectwa naszej kultury” w ,imie
prywatnego interesu” jest to obecnie bardzo wazny problem w planowaniu przestrzennym.
Ztego wzgledu podjeto probe okreslenia relacji miedzy rzeczywistodcia a tresciami
miejscowych planoéw zagospodarowania przestrzennego dotyczgacych zapisow o ochronie
zabytkéw i dziedzictwa kulturowego. Podstawe prawng analizy stanowi art. 7 Ustawy
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, w brzmieniu: ,formami ochrony zabytkéw sg
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ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy (...)".
Przeprowadzono analize materiatéw zrédtowych, takich jak:
— Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta tomzy,
— uchwat Rady miasta tomza w sprawie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego,
— pozycji bibliograficznych dotyczacych miasta tomza jako terenu badan.

Charakterystyka obiektéw badan

tomza, jedno z najstarszych miast na Mazowszu, ma bogatg historie. Jej poczatki
siegajg czaséw Bolestawa Wielkiego. Pierwsze informacje o tomzy jako zespole osadniczym
pojawiajg sie w wiekach IX, X. Powstanie tomzy tgczy sie nierozerwalnie z rzekg Narwiag,
w ktorej dolinie poczatkowo zaczeta osadzac sie ludnosé. Plyngca u stop grodu rzeka byta
waznym czynnikiem jej rozwoju. W |l potowie XIV wieku gréd zostat przeniesiony na krawedz
skarpy, aby uchroni¢ ludnosé przed niebezpieczenstwem powodzi oraz usprawni¢ funkcje
obronne. Prawa miejskie tomza otrzymata w 1418 r. od Ksiecia Janusza | i prawdopodobnie
wtedy dokonano pierwszego regularnego rozplanowania miasta wediug ogdlnie przyjetych
zasad oraz wykonano pierwsze pomiary geodezyjne. W zaleznosci od sytuacji politycznej
i gospodarczej miasto petnito rézne funkcje przyczyniajgce sie do rozwoju lub powodujgce
regres. W roku 1975 liczba mieszkancoéw wynosita 29 tys., a tomza uzyskata statut miasta
wojewodzkiego (Katalog zabytkow...).

tomza potozona jest w péinocno-wschodniej Polsce, w wojewddztwie podlaskim.
Obecnie liczy 61765 mieszkancow. Jest to nieco wiecej niz w latach poprzednich, ale
o ok. 3,5 tys. mniej niz w 2001 r. Miasto spetnia funkcje gtéwnego osrodka gospodarczo-
kulturalnego regionu. Jako miasto powiatowe od 1 stycznia 1999 r. realizuje zadania centrum
— osrodka regionalnego, religijnego (stolica diecezji tomzynskiej), edukacji (szkolnictwo
Srednie i wyzsze), specjalistycznej opieki medycznej, kultury i sztuki, handlu i ustug.

Typy i rodzaje obiektéw oraz obszaréw podlegajacych ochronie i opiece, bez wzgledu
na stan zachowania wymieniono w art. 6 Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2003 r. nr 162, poz. 1568, z pézn. zm.). Uwzgledniajac
przestrzenny charakter badan, skupiono sie na zabytkach nieruchomych bedacych
w szczegolnosci: dzietami budownictwa obronnego wraz z miejscami upamietniajgcymi
wydarzenia historyczne, zielenig zabytkowg oraz dzietami architektury i budownictwa tworza-
cymi krajobraz kulturowy oraz zabytkach archeologicznych, a zwlaszcza pozostatosciach
terenowych pradziejowego i historycznego osadnictwa i cmentarzyskach.

Fort nr 4 Kompleks 526

Gtownym celem powstania Fortow bylo zabezpieczenia miasta, dwczesnej stolicy
guberni, mostu fomzynskiego i kontrolowanie przepraw odbywajacych sie tym szlakiem
komunikacyjnym. Pierwsze plany budowy powstaty w 1887 r. z inicjatywy rosyjskiej w obawie
przed atakami Prus Wschodnich. Jako pierwsze zostaty zrealizowane Forty IV i V, na lewym
brzegu Narwi. Miaty one konstrukcje redut ziemnych z drewnianymi schronami. W roku 1896,
w wyniku rozwoju wojny i zmieniajgcych sie plandéw dziatan wojsk zaboru rosyjskiego,
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przystgpiono do budowy trzech kolejnych Fortow: I, Il, i lll, tym razem na prawym brzegu

Narwi. Obiekty te zostaty wzmocnione betonowymi budowlami w postaci koszar dla zatogi

i przeciwskarpowych galerii (Warec, Forty Piatnica...).

Fort nr 4 Kompleks 526 w tomzy, wybudowany w latach 1887-1889, zostat wpisany

do rejestru zabytkébw decyzjg Podlaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w

Biatymstoku z dnia 30 lipca 2001 r. — nr rej. A-24. Ochronie konserwatorskiej podlegaja:

waty, rowy forteczne, dziedziniec wraz z gruntem w granicach dziatki nr ewidencyjny 30383.

Obszar obiektu fortecznego lezy w granicach Miejscowego Planu Zagospodarowania Prze-

strzennego czesci miasta Lomza (rejon ulic: Wojska Polskiego, Poznanskiej i projektowanej

ulicy stanowigcej przediuzenie ulicy Meblowej) (Uchwata Nr 332/XLVI1/09 z dnia 24 czerwca

2009). Przedmiotem ochrony, oprocz fortu, jest dawna droga forteczna i widok na zabytek,

w tym wglady z ulicy Wojska Polskiego, lezacej w ciggu drogi krajowej nr 61.

Budynki zabytkowe przy ul. Bernatowicza

Utworzenie w Ltomzy w Il potowie XIX wieku guberni przyczynito sie do dynamicznego
rozwoju miasta, co wigzato sie z koniecznoscig nowych inwestycji dla celéw publicznych oraz
mieszkalnych. Z powodu braku terenéw budowlanych z dostatecznie dobrg infrastruktura,
pod koniec lat 70. XIX w. wytyczono nowg ulice — Adamowska, potozong réwnolegle do
ulicy Wiejskiej, biegnaca od ulicy Nowogrodzkiej do ulicy Nadnarwianskiej. Przy ulicy

Adamowskiej oprécz budynkéw mieszkalnych, znajdowaly sie dwa budynki uzytecznosci

publicznej: sierociniec wybudowany w 1892 roku oraz gimnazjum zenskie wznoszone

w latach 1898-1906, od 1918 roku petnigce funkcje gimnazjum meskiego. Oba te budynki

przetrwaty do dzis i sg wykorzystywane w celach publicznych. W 1920 roku zostata

zmieniona nazwa ulicy z Adamowskiej na ulice Feliksa Bernatowicza (www.historialomzy.pl).

W granicach aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
tomza (obszar pofozony pomiedzy ulicami: Stacha Konwy, Nowogrodzka, Wiejskq

i Nadnarwianskg) znalazly sie nastepujace zabytki wpisane do rejestru zabytkdéw i objete

ochrong konserwatorska;:

— budynek sierocinca, obecnie Warsztatow Terapii Zajeciowej, przy ulicy Bernatowicza 3,
w granicach obejmujgcych dziatke 10139,

— dom przy ulicy Bernatowicza 5 z poczatku XX w.,

— dom przy ulicy Bernatowicza 9 z 1. éw. XX w.,

— budynek gimnazjum meskiego, obecnie zespotu szkét ogdinoksztatcacych, przy ulicy
Bernatowicza 4 wraz z ogrodzeniem miedzy bocznymi skrzydtami budynku, w granicach
obejmujgcych dziatke 10146.

Cmentarz zydowski

Pod koniec XIX w. teren ,starego” cmentarza zydowskiego w tomzy zostat catkowicie
wykorzystany, co doprowadzito do wyznaczenia nowego miejsca na nekropolie zydowskg

przy ul. Waskiej. Nowy cmentarz byt czynny przez okoto 50 lat do chwili utworzenia w 1941 r.

getta. Na jego terenie zachowato sie wiele typowych macew z ptaskorzezbami. W po-

rownaniu ze starym cmentarzem zydowskim w tomzy, na tym cmentarzu, kamienie grani-
towe ustepujg piaskowcom i marmurom. Uktad mogit jest rzedowy, macewy sg zoriento-
wane. Na osi alei gtéwnej znajduje sie dom pogrzebowy, ktoéry byt miejscem gdzie
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dokonywano rytualnego oczyszczania zwtok. Aktualnie jest to dom mieszkalny. Od 1999 r.
konserwacjg cmentarza zajmuje sie tomza Jewish Cemetery Foundation. Teren porosniety
jest samosiewami. Trwajg prace inwentaryzacyjne i porzadkowe (http://historialomzy).

W granicach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
Osiedla ,Wschdéd” w rejonie ul. Waskiej zlokalizowane sg nastepujgce obiekty i obszary
chronione na podstawie wpisu do rejestru zabytkow:

— zabytkowy cmentarz zydowski przy ul. Waskiej (zamkniety), wpisany do rejestru zabytkéw
pod numerem A-241; przedmiotem ochrony sg nastepujace elementy zabytkowe
cmentarza: rozplanowanie cmentarza z alejg gtéwng na osi domu przedpogrzebowego,
brama i fragmenty ogrodzenia miedzy cmentarzem a domem przedpogrzebowym, obelisk
upamietniajgcy pomordowanych Zydéw, ohel, ok. 250 macew;

— dom przedpogrzebowy, wpisany do rejestru zabytkédw pod numerem A-242; granice
ochrony konserwatorskiej domu obejmujg cmentarz, dziatke, na ktérej znajduje sie dom
oraz droge dojazdowg od strony ul. Waskiej (Uchwata nr 353/XLIX/09 z dnia 30 wrzesnia
2009).

Stanowisko archeologiczne

Ulica Zdrojowa prowadzita do oddalonej od centrum tomzy o 3-4 km wsi Stara tomza.
Na terenie wsi Stara tomza w pierwszej potowie XI wieku miedcit sie maty gréd typu
cyplowego, ktory w Xl wieku zostat rozbudowany i osiagnat pozycje grodziska. Ruiny grodu
z okresu wczesnosredniowiecznego, ze wzgledu na potozenie pomiedzy bagnistg doling
Narwi a wagwozem wyztobionym przez wody sptywajgce do koryta rzeki oraz ciekawy system
watdéw obronnych, majg ogromng wartosc historyczng. Panstwowe Muzeum Archeologiczne
w Warszawie uwaza grodzisko Stara tomza za zabytek wysokiego rzedu wsrdéd obiektéw
archeologicznych. Wynikiem prowadzonych badan wykopaliskowych byta ogromna liczba
réznego rodzaj pozostatosci kultury po dawnych osadnikach, jak: ruiny budowli, szczatki
ceramiki zdobniczej, wyroby krzemienne, przedmioty codziennego uzytku. Dotychczasowe
najstarsze znaleziska wskazujg na X-XI wiek powstania (Godlewska, Dzieje tomzy...).

Wykopalisko zlokalizowane jest na dzialce geodezyjnej nr 11690 przy ulicy Zdrojowe;j.
Dziatka zostata objeta ochrona konserwatorskg i wpisana do rejestru zabytkow 23 czerwca
2006 r. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ten zabytek archeologiczny
(nr rejestru C-92) objety jest Scistg ochrong konserwatorskg, jako osada z kompleksu
osadniczego, pochodzgca z okresu Sredniowiecza. Teren wykopaliska przeznaczono do
zagospodarowania zielenig niskg z dopuszczeniem mozliwosci realizacji instalacji urzadzen
infrastruktury technicznej (Uchwata Nr 346/XLVIII/09 z dnia 26 sierpnia 2009).

Plan ustala nastepujgce zasady ochrony terenu objetego scistg ochrong konserwatorska;:

— zakaz prowadzenia jakiejkolwiek dziatalnosci inwestycyjnej nie zwigzanej z ich
rewaloryzacja,

— zawiadomienie Podlaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow o odkryciu przed-
miotu, w trakcie prowadzenia robo6t budowlanych lub ziemnych, co do ktérego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem archeologicznym (Uchwata Nr 346/XLVIII/09 z dnia
26 sierpnia 2009).
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Analiza zapiséw miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Z analizy danych w tabeli wynika, iz teren, na ktérym znajduje sie objety ochrong
Fortnr 4 jest szczegbétowo opisany przez wybrane parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy izagospodarowania terenu. Tres¢ miejscowego planu nie okresla jedynie
kolorystyki elewacji budynkéw na tym terenie. Natomiast dla terenu sgsiadujgcego z fortem
nie okreslono zadnych parametrow dotyczacych wygladu istniejacych i projektowanych

budynkow.

Tabela 1. Charakterystyka ochrony kulturowej zabytku — Fort nr 4*

Fort nr 4, rejestr zabytkow — nr rej. A-24
typ zabytku: krajobraz kulturowy, zieleh zabytkowa

Wybrane parametry

Teren, na ktéry znajduje sie zabytek

Teren sasiadujacy z terenem,
na ktérym znajduje sie zabytek

i wskazniki
ksztaltowania
21PU, 2.2PU
zabudowy 11U,1.2U,1.4U . _
i zagospodarowania (tereny zabudowy ustugowej) (terené/ zkabl_Jdo_v_vy t}echnlcz_no-
terenu produkcyjnej i ustugowej)

nieprzekraczalne linie
zabudowy i linie
rozgraniczajace

okreslone rysunkiem planu

intensywno$¢ zabudowy
(minimalna, maksymalna)

maksymalna powierzchnia zabudowy — do 30%

taczna powierzchnia zabudowy
—do 50% powierzchni
nieruchomosci

minimalny udziat
powierzchni biologicznie
czynnej

50%

30%

wysokosc¢ i gabaryty
zabudowy

wysokos¢ budynkéw — do 2 kondygnacji nadziemnych
i nie wiecej niz 8 m ponad poziom terenu, natomiast 10 m
do kalenicy dachu

wysokos¢ budynkéw — do
3 kondygnacji nadziemnych
i nie wiecej niz 12 m od strony
elewac;ji frontowej

kolorystyka frontowej
elewacji budynku

nie okreslono

nie okreslono

geometria i wyglad
pokrycia dachu

dachy wielospadowych lub dwuspadowych symetryczne
o kacie nachylenia potaci dachowych od 20 do 40 stopni,
kolor pokrycia dachéw ceglasto-czerwony lub grafitowy

nie okreslono

usytuowanie obiektéw
matej architektury,

reklam, ogrodzen oraz

ich gabaryty i wyglad

zakaz budowy petnych ogrodzen oraz ogrodzen
z elementéw betonowych i o wysokosci powyzej 1,80 m,
zakaz lokalizacji reklamy wielkoformatowej wolno stojacej,
montowanej na budynkach i na ogrodzeniach

nie okreslono

strefa ochrony
konserwatorskiej/
ograniczonego
uzytkowania

A-F — zachowanie i restauracje struktur ziemnych oraz
pielegnacja nawierzchni trawiastych porastajacych elementy
konstrukcji oraz otoczenia

E-F — zachowanie historycznego przebiegu drogi fortecznej oraz

zakaz zabudowy w pasie 50 m wokét fortu

nie okreslono

*Na podstawie: Uchwata Nr 332/XLVI/09 z dnia 24 czerwca 2009 r.w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci miasta tomza (rejon ulic: Wojska Polskiego, Poznanskiej i projektowanej ulicy stanowiacej

przedtuzenie ulicy Meblowe;j).

Z analizy danych w tabeli 2 wynika, iz teren, na ktérym znajdujg sie budynki objete
ochrong konserwatorskg ma sprecyzowane parametry zagospodarowania i zabudowy
terenu. Odnosi sie to tak do kamienic mieszkalnych, jak i obiektow uzytecznosci publiczne;.
Nie sg to wymogi zbyt wygdrowane, niemniej czesto pomijane w innych mpzp, np. kolorystyki
pokrycia dachowego. Nalezy zwréci¢ uwage, ze zapisy mpzp sg spdjne na terenie

90



chronionym iobszarze sasiadujgcym, ale jedynie w kontekscie funkcji mieszkaniowo-
ustugowej. Zapisy w stosunku do ustug oswiaty sg bardzo ogdine.

Tabela 2. Charakterystyka ochrony kulturowej zabytku — zabytkowe budynki
przy ul. Bernatowicza 3, 4, 5i 9*

Zabytkowe budynki przy ul. Bernatowicza 3 (nr rej. A-546), 4,519
typ zabytku: zabytkowy zesp6t budowlany, dzieta architektury i budownictwa

Wybrane parametry
i wskazniki
ksztaltowania
zabudowy
i zagospodarowania
terenu

Teren, na ktérym znajduje
sie zabytek

Teren sasiadujacy
z terenem, na ktorym
znajduje sie zabytek

Teren, na ktérym znajduje sie
zabytek

5MWU
(tereny zabudowy
mieszkaniowej
wielorodzinnej
i ustugowej)

6 MWU, A
(tereny zabudowy
mieszkaniowej
wielorodzinnej i ustugowej,
w tym administracyjnej)

7U0
(tereny zabudowy ustugowej
z zakresu o$wiaty)

nieprzekraczalne linie
zabudowy i linie
rozgraniczajgce

okreslone na rysunku planu

intensywno$¢ zabudowy
(minimalna,
maksymalna)

maksymalna powierzchnia zabudowy — do 40% powierzchni terenu

minimalny udziat
powierzchni
biologicznie czynnej

25%

25%

nie okreslono

wysokosc¢ i gabaryty
zabudowy

wysokos¢ budynkéw — do 5 kondygnacji naziemnych i nie
wiecej niz 15,0 m w kalenicy dachu lub gzymsu nad
ostatnig kondygnacjq

maksymalna wysokos¢ budynkéw
—do 3 kondygnacji nadziemnych
w kalenicy budynku lub gzymsu
nad ostatnig kondygnacja,
nieprzekraczajaca wysokosci
budynku istniejacej szkoty

kolorystyka frontowej
elewacji budynku

zakaz stosowania agresywnej, kontrastowej kolorystyki
elewacji budynkéw

geometria i wyglad
pokrycia dachu

dachy ptaskie lub o nachyleniu potaci dachowych
w przedziale 35-40 stopni, pokrycie w kolorze czerwieni
lub brazu

usytuowanie obiektéw
matej architektury,

reklam, ogrodzen oraz

ich gabaryty i wyglad

nakaz uzgadniania z Urzedem Miejskim miejsca
instalowania reklamy wielkoformatowe;j
o powierzchni powyzej 1 m? na budynkach
i wolno stojacej

forme architektoniczna,
rozwigzania kolorystyczne,
materiatowe nalezy wzajemnie
zharmonizowac,
materiat i kolorystyka ogrodzen
nieruchomosci powinny wspofgrac
Z rozwigzaniami istniejgcymi

strefa ochrony
konserwatorskiej/
ograniczonego
uzytkowania

okreslona rysunkiem planu/nakaz utrzymania powiazan
z obszarem sasiadujgcym objetym ochrong
konserwatorska

nie okreslono

*Na podstawie: Uchwata NR 388/LX/06 z dnia 18 stycznia 2006 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czes$ci miasta tomza (obszar potozony pomiedzy ulicami: Stacha Konwy, Nowogrodzka, Wiejska

i Nadnarwianska).

W tabeli 3 przedstawiono zréznicowanie stopnia Scistosci parametréw i wskaznikéw
zabudowy. Dla terenéw sgsiadujgcych z zabytkowym cmentarzem zydowskim zapisy sg
bardzo szczegdétowe, podczas gdy parametry dotyczace zagospodarowania samego
cmentarza zostaty nieokre$lone, a wygladu obiektéw budowlanych na cmentarzu —

okres$lone, jednak niesprecyzowane.
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Tabela 3. Charakterystyka ochrony kulturowej zabytku — zabytkowy cmentarz zydowski*

Zabytkowy cmentarz zydowski, rejestr zabytkéw — nr rej. A-240

typ zabytku: zabytkowe miejsce kultu religijnego
Wybrane Teren, na ktérym
parametry znajduje sie Teren sasiadujacy z terenem, na ktorym znajduje sie zabytek
i wskazniki zabytek
ksztattowania ZC
Zabudowy (teren MN -2, MN -3 . . 7P
i zagospodarowa- | cmentarza (tereny zabudowy mieszkaniowej (tereny zieleni i rekreacii)
nia terenu 7ydowskiego) jednorodzinnej)

nieprzekraczalne
linie zabudowy

i linie
rozgraniczajace

okreslone rysunkiem planu

maksymalna powierzchnia zabudowy

staromiejskim

intensywnos¢ budynku o funkcji ustugowej
zabudowy nie okreslono maksymalna powierzchnia zabudowy —do 50 m%
(minimalna, —200 m? powierzchnia zabudowy budynkami
maksymalna) o funkcji ustugowej — maksimum do 0,5%
powierzchni catego terenu ZP
minimalny udziat
E?O\?Iolzzgzre' nie okreslono 50% 70%
czynnej
maksymalna wysokos¢ budynkéw
maksymalna wysokos$¢ budynkow — o funkcji ustugowej — 1 kondygnacja
do 2 kondygnacji naziemnych, naziemna, bez podpiwniczenia;
wysokos¢ w tym ostatnia jako poddasze wysokos¢ budynku od strony
i gabaryty uzytkowe, nie wiecej jednak niz przystokowej, nie moze przekroczy¢
zabudowy 3,5 m od poziomu terenu do okapu 5,0 m, wysokos¢ budynku od strony
i nie wiecej niz 10,0 m od poziomu odstokowej do najwyzej potozonej
terenu do najwyzszej kalenicy obiektu kalenicy budynku nie moze przekroczy¢
70m
kolorystyka zﬁ';?ozrzg:;y elewacje gtadkie, otynkowane w kolorach bieli, bezu, pastelowych zétci, szarosci;
frontowej elewacji form)}lbrylyj dopuszczalne tagczone z elementami klinkieru, metalu, kamienia, drewna;
budynku . h szkto otworéw okiennych i drzwiowych naturalne
i elewacji domu - -
pogrzebowego _ dachy dwu- Iub_W|eIospadk_owe _ _ dachy dwu- Iub_W|eIospadk_owe
o jednakowym kacie nachylenia potaci o jednakowym kacie nachylenia potaci
dachowych w przedziale dachowych w granicach
35-45 stopni, gtébwna kalenica 35-45 stopni, gtéwna kalenica réwnolegta
geometria i wyglad rownolegta do linii zabudowy od drog do spadku terenu; dopuszczalne dachy
pokrycia dachu publicznych; pokrycie dachow o kacie nachylenia potaci do 45 stopni;
mozliwe z dachowki lub materiatu pokrycie dachéw mozliwe z dachowki lub
dachowkopodobnego, barwa potaci materiatu dachéwkopodobnego, barwa
dachowych w kolorach ciemnego potaci dachowych w kolorach ciemnego
brazu, jego odcieniach, czerwieni brazu, jego odcieniach, czerwieni
zakazuje sie stosowania ogrodzen
z prefabrykowanych elementéw
. zelbetowych od strony przestrzeni
usytuowanie ogr;dzenle ogrodzenie od strony ulic — azurowe publicznych; ogrodzenia — azurowe
obiektéw matej peine — w minimum 50%, o wysokos$ci w minimum 50% lub zywoptoty;
architektury, r;l;rzouv::xe 1,6 m, zakaz prefabrykowanych zakaz umieszczania reklam i znakéw
reklam, ogrodzen bram a ptotéw betonowych, z siatki informacyjno-plastycznych na drzewach,
oraz ich gabaryty w sokjs:é i tworzyw sztucznych; dla terenéw na obiektach i urzadzeniach tworzonych
i wyglad o ¥odzenia MN-3 ustala sie ogrodzenie petne do ozdoby ulicy, miejskiej infrastruktury
go 20m na granicy z terenem ZC technicznej; szyldy, reklamy i tablice
’ informacyjne umieszczane na budynkach
nie mogg deformowac ich bryty oraz
przestaniaé otworéw okiennych
okreslona
strefa ochrony rysunkiem
7 planu/ /nakaz
konserwatorskiej/ ) . . . . B} L
Jograniczonego utrzy_man[a nie okreslono/nakaz utrzymania powigzan z obszarem staromiejskim
uzytkowania powigzan
z obszarem

*Na podstawie: Uchwata Nr 353/XLIX/09 z dnia 30 wrzesnia 2009 r.w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta tomza dla terenéw Osiedla ,Wschdd” w rejonie ul. W askiej.
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Dane w tabeli 4 wskazujg na wyrazny kontrast miedzy zapisami dotyczacymi terenéw
sgsiadujgcych z obszarem wykopaliska archeologicznego. Na terenie przeznaczonym pod
zabudowe mieszkaniowg wiekszos¢ z cech zabudowy i zagospodarowania jest szczegdtowo
okredlona. Zakaz zabudowy na terenie chronionym i obszarze zieleni urzadzonej sprawit,
ze nie sformutowano parametrow charakteryzujgcych obiekty budowlane. Réwnoczesnie
dopuszczono obiekty zwigzane z wypoczynkiem i zielenig co stwarza pewng swobode

inwestycyjna.

Tabela 4. Charakterystyka ochrony kulturowej zabytku-wykopalisko archeologiczne
»osada z okresu sredniowiecza”*
Wykopalisko archeologiczne ,,osada z okresu sredniowiecza”, rejestr zabytkéw — nr rej. C-92
typ zabytku: zabytek archeologiczny

Wybrane parametry Teren, na ktory znajduje sie Teren sasiadujacy z terenem, na ktorym
i wskazniki zabytek znajduje sie zabytek
ksztaltowania 7 7p 3 MN
zabudowy 8 ZN ieleni (tereny zabudowy
i zagospodarowania (tereny zieleni niskiej) (tereny zieleni mieszkaniowej
terenu urzadzonej) jednorodzinnej)

nieprzekraczalne linie
zabudowy i linie okreslone rysunkiem planu

rozgraniczajace

zakaz sytuowania wszelkich obiektéw budowlanych,
z wyjatkiem tymczasowych urzadzen zwigzanych
z wypoczynkiem, elementdw matej architektury stanowigcych
wyposazenie zieleni

maksymalna powierzchnia
zabudowy — do 30%
powierzchni terenu

intensywnosc¢
zabudowy (minimalna,
maksymalna)

minimalny udziat
powierzchni nie okreslono 40%

biologicznie czynnej

wysokos$¢ budynkow

wysokos$¢ i gabaryty — 2 kondygnacje naziemne,

zabudowy nie okreslono ostatnia jako poddasze
uzytkowe
kolorysty!fa frontowej nie okreslono nie okreslono
elewacji budynku
nakaz zachowania wskazanego dachy wielospadowe,
kierunku kalenicy obiektow przez pochylenie potaci
cometria i wvalad istniejacq zabudowe, dachy dachowych w granicach
9 . yo'a pochyte, pokrycia dachow nie okreslono 30-40 stopni, maksymalna
pokrycia dachu A ) e .
dachowka lub materiatem wysoko$¢ kalenicy
dachéwkopodobnym, w kolorze ok. 11,0 m od poziomu
czerwieni lub brazu terenu

usytuowanie obiektow
matej architektury,
reklam, ogrodzen
oraz ich gabaryty
i wyglad
* Na podstawie: Uchwata Nr 346/XLVIII/09 z dnia 26 sierpnia 2009 r. w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta tomza w czesci dotyczacej terendw potozonych przy ulicy Zdrojowej.

ogrodzenia od strony ulic

zakaz wprowadzania ogrodzen . . . -
. nie okreslono azurowe, 0 Wysokosci
z prefabrykatéw betonowych do16m

Cechy krajobrazu kulturowego a zapisy miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego

Teren Fortu nr 4 pokryty jest roslinnoscig, ktéra rodnie w sposéb niekontrolowany
(fot. 1). Panorame z fortu w strone miasta dopetnia widok komina elektrocieptowni miejskiej
(fot. 2) — negatywnej dominanty krajobrazowej. Przepisy miejscowego planu pozwalajg
na wykonanie ogrodzehn z elementéw prefabrykowanych w bardzo bliskiej odlegtosci od
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zabytku, poniewaz ustalona strefa ochrony konserwatorskiej obejmuje teren w odlegtosci
50 m wokdét fortu (fot. 3).

Fot. 1. Widok na obiekty budowlane Fot. 2. Widok z Fortu nr 4 w strone miasta
(fot. E. Maslanska) na terenie Fortu nr 4
(fot. E. Maslanska)

v, DN

Fot. 3. Widok na Fort nr 4 od strony
potudniowej
(fot. E. Maslanska)

Budynki sasiadujgce z zabytkowymi kamienicami przy ul. Bernatowicza, mimo ze
spetniajg wymagania okreslone trescig miejscowego planu, nie tworzg z nimi spodjnej
catosci (fot. 4, 5 i 6). Nawigzanie architektury wspodtczesnej do budynkéw zabytkowych
nastepuje poprzez kreowanie wygladu elewacji. Element architektoniczny zabytkowej
kamienicy (fot. 4), wzorowany na tympanonie architektury klasycznej, znajduje wyraz
w elewacji budynku i zréznicowanej kolorystyce (fot. 5). Wspdlnym motywem jest takze
odroznienie kolorem i fakturg pierwszej kondygnacji obu budynkéw. Niekonsekwencjg
architektoniczng sg jednak rézne wysokoéci budynkéw, forma dachow oraz brak
prawidlowosci w usytuowaniu wzgledem siebie starych i nowych balkonéw. Podkresli¢
nalezy zgodnosc¢ kolorystyki z ustaleniami okreslonymi w planie miejscowym.
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Fot. 4. Widok na ul. Bernatowicza i zabytkowa Fot. 5. Widok na kamienice przy
kamienice nr 5 od strony ul. Piekne ul. Bernatowicza 9
(fot. E. Maslanska) (fot. E. Maslanska)

Fot. 6. Widok na zabytkowy budynek
przy ul. Bernatowicza 3
(fot. E. Maslanska)

Fot. 7. Widok na zabytkowa brame na Fot. 8. Widok na dom przedpogrzebowy przy
cmentarzu zydowskim przy ul. Waskiej cmentarzu zydowskim na ul. Waskiej
(fot. E. Maslanska) (fot. E. Maslanska)

Elementy objete ochrong na terenie zabytkowego cmentarza Zzydowskiego przy
ulicy Waskiej sg zniszczone i catkowicie nierestaurowane. Zachowany jest uktad
komunikacyjny z aleja gidwng na osi cmentarza (fot. 7). Historyczna elewacja domu
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przedpogrzebowego zostata zmieniona od strony cmentarza (fot. 8). Wynika z tego, ze
zapisy mpzp sg czesciowo uwzglednione.

Teren wykopalisk archeologicznych, zgodnie z zapisami miejscowego planu, jest
obszarem porosnietym roslinnoscig niskg (fot. 9). Brak jest na nim wizualnych elementéw
krajobrazu kulturowego. Teren ten predysponuje do stworzenia na nim funkcji kulturowo-
wypoczynkowej dla mieszkancow rozwijajgcej sie obok zabudowy. Obiekty budowlane na
terenach sasiadujgcych spetniajg regulacje okreslone przez miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego (fot. 10).

Fot. 9. Widok na teren wykopalisk Fot. 10. Widok na zabudowe sasiadujaca
archeologicznych z terenem wykopalisk archeologicznych
(fot. E. Maslanska) (fot. E. Maslanska)
Whnioski

Specyfika danego rodzaju zabytkow wptywa na okreslanie zasad ochrony najblizsze;j
przestrzeni. Wptyw typu formy chronionej jest szczegdlnie wyrazny w zakresie ochrony
dziedzictwa kulturowego i dobr kultury wspétczesnej oraz w ksztattowaniu parametrow
i wskaznikbw zagospodarowania terendéw, na ktoérych zabytek sie znajduje oraz terendw
sgsiednich. Na podstawie dokonanej analizy, mozna sformutowac¢ nastepujace wnioski
dotyczace zasad ochrony przy uwzglednieniu uwarunkowan kulturowych:

— kryteria gospodarowania przestrzenig w zakresie przeznaczenia terenu i zasad ochrony
dziedzictwa kulturowego oraz doébr kultury wspoétczesnej, zostaty okreslone w zapisach
wszystkich analizowanych miejscowych planéw;

— zasady z zakresu ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, tj.: zakaz wprowadzania
zabudowy kolidujacej z funkcjg podstawowg lub dopuszczalng terenu oraz zakaz
projektowania rozbudowy bez istniejgcej infrastruktury komunikacyjnej i technicznej,
zostaty okreslone tylko dla dwdch z czterech analizowanych obszaréw;

— najwieksze braki w ustaleniach analizowanych plandéw dotyczyty zasad ksztattowania
przestrzeni publicznych na obszarach, na ktérych znajdowaty sie analizowane zabytki
oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
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— najczesciej nieokreslang przez zapisy miejscowych plandéw regulacjg z zakresu ochrony
srodowiska, jest zasada dotyczaca ochrony klimatu akustycznego, natomiast z zakresu
ksztattowania przestrzeni publicznej — zasady dotyczace wygladu ulic, nawierzchni, detalu
urbanistycznego oraz lokalizacji reklam i urzadzen technicznych.

Z przeprowadzonych analiz dotyczacych wskaznikéw i parametréw ksztattujgcych
krajobraz kulturowy wynika, iz:

zaden z badanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nie okresla

wszystkich analizowanych parametrow i wskaznikédw ksztaftowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, mimo ustawowo narzuconego obowigzku ich okreslania;

— na wszystkich rysunkach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzeni, dla
wszystkich analizowanych form zabytkowych zostaty okreslone nieprzekraczalne linie
zabudowy oraz linie rozgraniczajace;

— poza terenem cmentarza zydowskiego (ze wzgledu na specyfike formy zabytkowej, ktérg
jest cmentarz, brak tego wskaznika nie wptynie znacznie na wartos¢ krajobrazu
kulturowego tego rodzaju zabytku), we wszystkich pozostatych przypadkach okreslono
wskaznik intensywnosci zabudowy;

— stosunkowo rzadko okreslanym wskaznikiem zagospodarowania przez tresci analizowa-
nych planéw miejscowych jest minimalny udziat powierzchni biologicznie czynne;j
(wskaznik ten zostat okreslony w przypadku terendéw, na ktérych znajduje sie Fortnr 4
i terendbw z nimi sasiadujgcych, ale nie zostat okreslony dla terenu cmentarza
zydowskiego i wykopaliska archeologicznego, gdzie okreslenie tego wskaznika bytoby
zasadne, poniewaz moze on wptyng¢ na cenne walory przyrodnicze i historyczne);

— do najrzadziej okreslanych parametréw ksztattowania zabudowy nalezy zaliczyé
kolorystyke frontowych elewacji budynkéw, ktéra zasygnalizowana zostata jedynie dla
zabudowy zabytkowej przy ulicy Bernatowicza 3, 5 i 9 oraz terendw z nig sasiadujacych;

— wérdd parametréw ksztattowania zabudowy jest najwiecej zapisow ogolnych, nie-
sprecyzowanych konkretng wartoscig lub wyrazng regulacja.

Szczegdtowos¢ miejscowych planéw zagospodarowani przestrzennego nie pozwala na
utworzenie harmonijnego i spdjnego krajobrazu kulturowego. Przepisy pozostawiajg duzg
dowolnos¢, gtdwnie w zakresie wygladu projektowanej zabudowy. Zapisane w miejscowych
planach dopuszczenia i ograniczenia dotyczace ochrony zabytkdw sg wystarczajace, jednak
sprawowana opieka w zakresie pielegnacji ikonserwacji nie spetnia swoich zadan.
Ustawowo narzucone regulacje powinny by¢ poszerzone i doktadniej sprecyzowane dla
kazdego typu formy zabytkowej, co pozwoli na witasciwe wyeksponowanie unikatowych
wartosci charakterystycznych dla danego rodzaju zabytku.

.Dla zapewnienia skutecznosci dziatan zwigzanych z ochrong i ksztattowaniem
dziedzictwa kulturowego niezbedne jest uznanie, ze:

— ochrona dziedzictwa kulturowego jest waznym interesem publicznym i stanowi staty
element zrébwnowazonego rozwoju;

— ochrona i ksztattowanie krajobrazu kulturowego stuzy utrzymaniu tozsamosci panstwa

polskiego, regiondéw i spoteczenstw lokalnych. Wobec tego nalezy dazy¢ do utrzymania

i eksponowania jego wartoéci, obejmujgc kompleksowo zagadnienia zaréwno ochrony
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dziedzictwa kulturowego, jak i $rodowiska przyrodniczego, a takze odbudowy
krajobrazéw, ktére ucierpiaty wskutek rozwoju utomnej industrializacji i urbanizacji oraz
bezkrytycznego tworzenia ,nowych warto$ci” czy bezrefleksyjnego nasladownictwa
wzorcow obcych kulturowo;

niezbedne jest pozyskanie spotecznej akceptacji zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkbw oraz wypracowanie zasad tagodzenia ewentualnych konfliktbw pomiedzy
interesami obywateli zamieszkujacych i dziatajacych na okreslonym terenie a zasadami
i potrzebami ochrony dziedzictwa” (Problematyka ochrony... 2011).
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CHARACTERISTICS OF THE CULTURAL LANDSCAPE ON LOCAL PLANS OF SPATIAL
DEVELOPMENT EXEMPLIFIED BY THE TOWN OF LOMZA

Abstract. In the paper will assess the details of the texts of local plans of spatial
development in context of the historical monument protection, landscape heritage and
protected areas. Analysis of local plans of spatial development and confrontation of law with
the real landscape will determine the degree of cultural landscape protection and
preservation in spatial economy at local level in tomza. The engineer's thesis shows how
implementation of local plans of spatial development influences shaping of landscape space.

Key words: local plans of spatial development, floor area ratio and spatial
development, cultural conditions
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